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do uchwa³y 7 sêdziów S¹du Najwy¿szego z 15 lutego 2011 r.,
III CZP 90/101

Rzadko siê zdarza, ¿eby orzeczenie powiêkszonego sk³adu S¹du Naj-
wy¿szego dostarcza³o czytelnikowi pe³nego arsena³u argumentów kry-
tycznych. Tak jest niestety w przypadku glosowanej uchwa³y. Nale¿y
wyraziæ zaskoczenie, ¿e w fundamentalnej kwestii statusu w³asno�cio-
wego ogromnych obszarów miast wydano judykat id¹cy w poprzek nie
tylko dotychczasowej linii orzeczniczej, ale i zasad logiki. Kieruj¹c siê
wzglêdami czysto pragmatycznymi, S¹d Najwy¿szy usanowa³ komuni-
styczne bezprawie i pó�niejsze paserstwo.
Problem prawny, jaki mia³a rozstrzygn¹æ uchwa³a, koncentrowa³ siê

wokó³ odpowiedzi na pytanie, czy rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wie-
czystych chroni nabywcê u¿ytkowania wieczystego w razie wadliwego
wpisu Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego jako
w³a�ciciela nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej. Udzielenie pozytywnej
odpowiedzi zosta³o poprzedzone przytoczeniem dotychczasowego stano-
wiska judykatury.
Dowiadujemy siê z niego, ¿e rêkojmia nie pozwala³a na nabycie prawa,

które nie powsta³o ze wzglêdu na niewa¿no�æ czynno�ci prawnej maj¹cej
prowadziæ do jego ustanowienia, wynikaj¹c¹ z niemo¿liwo�ci powstania

1 OSNC 2011, nr 7-8, poz. 76.
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takiego prawa, uwarunkowanej brakiem jego przedmiotu w postaci nie-
ruchomo�ci publicznej (art. 232 k.c., art. 3 ust. 1 ustawy z 14 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, art. 19 ustawy
z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nierucho-
mo�ci). Pozór w³asno�ci publicznej wynika³ z wpisu Skarbu Pañstwa
(a wpó�niejszymokresie tak¿e jednosteksamorz¹du terytorialnego)w dziale
drugim ksiêgi wieczystej wywo³anego bezprawn¹ nacjonalizacj¹ (sensu
largo).
Nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e ustanowienie u¿ytkowania wieczystego na

gruncie niepublicznym jest obci¹¿one wad¹ niewa¿no�ci bezwzglêdnej.
Paremia quod ab initio vitiosum est non potest in tractu temporis conva-
lescere nie doznaje wyj¹tków w omawianym zakresie. Student drugiego
roku studiów prawniczych musi wiedzieæ, i¿ niewa¿no�æ wywo³ana
naruszeniem ustawy nie jest sanowana rêkojmi¹. Innymi s³owy, rêkojmia
nie wywrze skutku w postaci nabycia od nieuprawnionego, je¿eli nabycie
to obarczone jest niewa¿no�ci¹wynikaj¹c¹ z naruszenia ustawy.Niestety, S¹d
Najwy¿szy uwa¿a inaczej i dlatego odrzuci³ dotychczasowe stanowisko.
Przemówi³y za tym nastêpuj¹ce argumenty. Po pierwsze, z powo³a-

niem na orzeczenie TK wskazano, ¿e z przepisów ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece wynika �zasada ochrony osób trzecich dzia³aj¹-
cych w obrocie prawnym w dobrej wierze�. Mo¿na zaripostowaæ: tak,
ale zasada ta nie obejmuje przypadków, w których rozporz¹dzenie by³o
niewa¿ne. Id¹c po linii glosowanej uchwa³y, nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e tak¿e
w innych przypadkach niewa¿no�ci rozporz¹dzenia (np. z powodu po-
zorno�ci czy braku zdolno�ci po której� ze stron) rêkojmia doprowadzi
do skutecznego nabycia. Nic bardziej b³êdnego. Rêkojmia nie stanowi
bowiem panaceum na wszystkie mo¿liwe wady czynno�ci prawnej
rozporz¹dzaj¹cej. Przeciwnie, nie sanuje ¿adnej z nich. Jej celem jest
bowiem nie sanacja czynno�ci niewa¿nej, ale nadanie skutków �w postaci
nabycia prawa rzeczowego � czynno�ci bezskutecznej ze wzglêdu na
brak uprawnienia do rozporz¹dzania po stronie zbywcy.
W tym miejscu podkre�liæ nale¿y rozró¿nienie miêdzy sankcjami nie-

wa¿no�ci (bezwzglêdnej) i bezskuteczno�ci2. Czynno�ci niewa¿ne s¹
obarczone t¹ sankcj¹ z woli ustawodawcy. S¹ równie¿ bezskuteczne,

2 Por. M. G u t o w s k i, Niewa¿no�æ czynno�ci prawnej, Warszawa 2006, s. 50, s. 64.
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gdy¿ nie wywo³uj¹ skutków prawnych objêtych o�wiadczeniem woli.
Natomiast czynno�ci bezskuteczne nie zawsze s¹ niewa¿ne. Klasyczny
przyk³ad mo¿e stanowiæ testament, który zosta³ odwo³any. Nie jest on
niewa¿ny, ale nie wywiera skutków prawnych.
Po drugie, rêkojmia obejmuje prawo u¿ytkowania wieczystego. Z tym

pogl¹dem trudno polemizowaæ, je¿eli rozumie siê go we w³a�ciwy spo-
sób. S¹d Najwy¿szy zaznacza, ¿e zasada wiarygodno�ci ksi¹g wieczy-
stych nie powinna ustêpowaæ przed regu³¹ wyra¿on¹ w art. 232 k.c.,
a zatem przed wymaganiem, aby u¿ytkowanie wieczyste obci¹¿a³o grunt
pañstwowy. W ten sposób powraca do idei rêkojmi jako remedium na
naruszenie ustawy.
W jednym z przywo³anych przez SN orzeczeñ3 ujêto analizowany tu

problem w sposób najtrafniejszy z mo¿liwych: �(...) na podstawie rêkojmi
nie mo¿na nabyæ prawa, które od pocz¹tku z powodu niewa¿no�ci umowy
nie mog³o powstaæ�. Wynika to bezpo�rednio z faktu, ¿e w przypadku
u¿ytkowania wieczystego nabycie przez pierwszego u¿ytkownika wie-
czystego ³¹czy siê z ustanowieniem tego prawa. Nabycie jest konstytu-
tywne, kolejne za� zbycia s¹ ju¿ translatywne. Z tego rodzaju zale¿no�ci¹
nie mamy do czynienia w przypadku w³asno�ci nieruchomo�ci gruntowej,
ta bowiem (pomijaj¹c nieliczne wyj¹tki � zob. art. 19 pr. wod.) istnieje
�od zawsze� i nikt jej nie ustanawia.
Tu w³a�nie tkwi ró¿nica � differentia specifica, która nie pozwala na

to¿same traktowanie ustanowienia u¿ytkowania wieczystego i przeniesie-
nia w³asno�ci gruntu. Nieprzypadkowo w art. 234 k.c. jest mowa o �od-
powiednim� stosowaniu przepisów o przeniesieniu w³asno�ci do ustano-
wienia u¿ytkowania wieczystego, co bezrefleksyjnie przywo³uje SN.
Przepisy te umo¿liwiaj¹ nabycie na podstawie rêkojmi, ale w przypadku
u¿ytkowania wieczystego konieczne jest dodatkowe zbadanie, czy prawo
to skutecznie powsta³o, co stanowi konsekwencjê wspomnianej ró¿nicy.
Wprzypadku przeniesieniaw³asno�ci tego rodzaju analizy s¹ zbêdne, gdy¿
trudno sobie wyobraziæ, aby nie istnia³a w³asno�æ gruntu hipotekowane-
go, a przecie¿ tylko co do takich gruntów wchodzi w rachubê nabycie
w drodze rêkojmi4.

3 Wyrok SN z 18 lipca 2000 r., IV CKN 67/00 (LEX 520023).
4 Tam¿e.
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Wwywodach uchwa³y zabrak³o analizy stosunku miêdzy art. 232 k.c.
i art. 5 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece z punktu widzenia
zakresów hipotez norm wynikaj¹cych z tych przepisów. Przyjêto bez
g³êbszego namys³u, ¿e art. 232 k.c. (z wymaganiem publicznej w³asno�ci
gruntu obci¹¿anego u¿ytkowaniem wieczystym) ustêpuje przed regulacj¹
art. 5. Tymczasem analiza zagadnienia u�wiadamia nam, ¿e aby rêkojmia
wchodzi³a w zastosowanie, musi istnieæ prawo, które stanowi przedmiot
zbycia.
S¹d Najwy¿szy przechodzi nad logiczn¹ niemo¿no�ci¹ przekre�lenia

tego wymagania do porz¹dku dziennego. Co wiêcej, przyjmuje, i¿ wsku-
tek objêcia rêkojmi¹ niewa¿nego ustanowienia u¿ytkowania wieczystego
dochodzi � w ramach tzw. wtórnego skutku � do nabycia w³asno�ci
nieruchomo�ci przez Skarb Pañstwa albo jednostkê samorz¹du terytorial-
nego. Ta karko³omna konstrukcja nie znajduje ¿adnych podstaw w obo-
wi¹zuj¹cym prawie. Legalizuje zarazem wspomniane na wstêpie paser-
stwo, co zreszt¹ SN zauwa¿a, stwierdzaj¹c, ¿e zastrze¿enia aksjologiczne
�nie maj¹ decyduj¹cego znaczenia de lege lata�. Doprawdy trudno
o wiêksz¹ nonszalancjê.
Czy to �cudowne� nabycie w³asno�ci przez Skarb Pañstwa albo

jednostkê samorz¹du terytorialnego utrzymuje siê w mocy tak¿e w razie
wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego? Na to pytanie trudno znale�æ
odpowied� w wywodach uchwa³y. Jak siê jednak wydaje, jest ona
pozytywna, skoro SN nadaje wyzutemu z w³asno�ci roszczenie odszko-
dowawcze wzglêdem podmiotu publicznego, który nabywa w³asno�æ
gruntu wskutek ustanowienia na nim u¿ytkowania wieczystego. Jego
podstaw¹ jest bezprawno�æ dzia³ania Skarbu Pañstwa lub jednostki sa-
morz¹du terytorialnego.
Zakrytykowan¹przezemniewyk³adni¹ma tak¿eprzemawiaæ�zdaniem

SN � orzecznictwo s¹dów administracyjnych. W przypadkach, w któ-
rych postêpowania nadzorcze dotycz¹ decyzji nacjonalizacyjnych stano-
wi¹cych podstawê rzekomego nabycia w³asno�ci przez Skarb Pañstwa,
s¹dy te na ogó³ stwierdzaj¹ ich wydanie z naruszeniem prawa (ze wzglêdu
na nieodwracalne skutki prawne � zob. art. 156 § 2 k.p.a.) �w okolicz-
no�ciach uzasadniaj¹cych zastosowanie rêkojmi�, sprzeciwiaj¹c siê stwier-
dzaniu niewa¿no�ci. Argument ten jest bezwarto�ciowy z dwóch powo-
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dów. Po pierwsze, opiera siê na uznaniu dowodzonego wniosku za
przes³ankê rozumowania (rêkojmia dzia³a, poniewa¿ zadzia³a³a rêkojmia).
Po drugie, sedno problemu le¿yw rozstrzygniêciu tych sytuacji, w których
rozstrzygniêcie nadzorcze stwierdza niewa¿no�æ (a nie wydanie z naru-
szeniem prawa) decyzji, na podstawie której mia³o nast¹piæ nabycie
w³asno�ci gruntu przez Skarb Pañstwa; s¹ to ca³kiem czêste przypadki5.
Nie trzeba chyba przypominaæ, ¿e stwierdzenie niewa¿no�ci decyzji
administracyjnej ma skutek wsteczny (ex tunc)6 i tworzy sytuacjê, w któ-
rej skutki prawne okre�lone w tej decyzji uwa¿a siê za nieby³e.
Prócz tego SNwskazuje, i¿ dzia³anie rêkojmiwchodzi w rachubê tak¿e

wówczas, gdy u¿ytkowanie wieczyste powsta³o ex lege (a zatem bez
czynno�ci prawnej wymaganej w art. 5 ustawy hipotecznej, np. w przy-
padku uw³aszczenia uczelni w 1990 r.)7, a nastêpnie zosta³o zbyte. Do-
wiadujemy siê, ¿e �wtórny skutek� rêkojmi w postaci nabycia w³asno�ci
gruntu przez Skarb Pañstwa albo jednostkê samorz¹du terytorialnego
nastêpujewówczas dopiero z chwil¹ zbycia nieistniej¹cegoprawa.Uchwa³a
tworzy w ten sposób zachêtê dla uw³aszczonych ex lege, aby zbywaj¹c
nieistniej¹ce u¿ytkowanie wieczyste w drodze odp³atnej czynno�ci praw-
nej inter vivos (zatem spe³niwszy wymagania art. 5 ustawy hipotecznej),
odcinali rzeczywistemu w³a�cicielowi mo¿liwo�æ windykacji nierucho-
mo�ci. Jak mniemam, roszczenie odszkodowawcze wzglêdem Skarbu
Pañstwa albo jednostki samorz¹du terytorialnego staje siê wówczas
wymagalne z chwil¹ takiego zbycia, choæ podmioty te nie bior¹ w nim
udzia³u.Mo¿na by powiedzieæ, ¿e uchwa³awnosi nowe elementy do nauki
o wymagalno�ci, a po�rednio tak¿e o przedawnieniu.
Podsumowuj¹c, nale¿y wyraziæ nadziejê na ponowne przeanalizowa-

nie problemu przez S¹d Najwy¿szy z uwzglêdnieniem przedstawionych

5 Zob. zw³aszcza uchwa³ê NSAz 16 grudnia 1996 r., OPS 7/96 (ONSA1997, nr 2, poz.
49).

6 J. B o r k o w s k i, [w:] B. A d am i a k, J. B o r k o w s k i, Kodeks postêpowania ad-
ministracyjnego. Komentarz,Warszawa 2009, s. 580, nb. 5; K. G l i b o w s k i, [w:]Kodeks
postêpowania administracyjnego. Komentarz, red. M. Wierzbowski, A. Wiktorowska,
Warszawa 2011, s. 877, nb. 8.

7 Przyk³ad ten, wskazany przez SN, stoi w ra¿¹cej sprzeczno�ci z art. 182 ust. 2 ustawy
z 12 wrze�nia 1990 r. o szkolnictwie wy¿szym.



141

Maciej Kaliñski, Glosa do uchwa³y 7 sêdziów S¹du Najwy¿szego...

wy¿ej argumentów. Ogromny autorytet tego s¹du wymaga unikania
sytuacji, w których jego orzeczeniom mo¿na stawiaæ zarzuty natury
aksjologicznej i � przede wszystkim � logicznej.
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